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市场需求仍显乏力

第一季度，上海整体写字楼市场租金
继 续 下 跌 至 每 天 每 平 方 米 人 民 币 6 . 74
元 ，市 场 空 置 率 继 续 维 持 小 幅 升 势 至
2 2 . 2 % 。在 供 应 方 面，四 个 新 项 目 总 计
2 1 9,0 5 3 平 方 米 的 办 公 面 积 竣 工 交 付 。
需 求 乏 力 伴 随 着 供 应 的 持 续 增 加，导 致
第 一 季 度 甲 级 写 字 楼 的 市 场 净 吸 纳 量
仅 为 5,0 2 7 平 方 米，较 上 季 度 大 幅 下 降
85.6% 。市场空置率也在去化不畅的压

力下继续增加0.6个百分点至22.2%。金
融、TMT、零售以及专业服务企业成为市
场需求的主要来源 。

3月份政府工作报告的经济数据为市
场 信 心 提 振 带 来 有 力 支 持，不 过 关 税 压
力对于贸易出口带来的负面影响预计将
增 加 经 济 走 向 的 不 确 定 性，对 于 写 字 楼
市场而言，市场仍将面临巨大挑战。

概览和展望

2 0 2 5 年 市 场 还 将 有 接 近 1 4 0 万 平 方
米 的 办 公 面 积 计 划 投 放 市 场，在 目 前 的
经 济 压 力 下，大 量 的 新 增 供 应 将 加 剧 市
场竞争。我们认为，随着全球性的加征关
税 带 来 的 负 面 影 响 的 逐 渐 释 放，企 业 特
别是出口贸易相关企业的成本将大幅增
加，将进一步抑制其对办公空间的需求。
我们预计短期内市场租金仍将维持下行
趋势，市场空置率将持续增加。

资料来源: 莱坊研究部

图二 ：2025-2028年及以后各区域新增写字楼面积
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资料来源: 莱坊研究部

图一 ：上海甲级写字楼市场参考指标 [1] 
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企业续租及搬迁占市场比重达到80%

供应和需求

业服务企业。在零售、专业服务和汽车制
造行业，欧美企业的租赁需求依旧显著。
国内企业的租赁活动则多集中在 TMT、金
融与专业服务领域。与此同时，企业对灵
活办公的需求持续攀升，这促使联合办公
品牌在本季度写字楼租赁市场中出现了
众多大面积租用场地开展业务的案例，这
类租赁案例数量有所提升 。

                      

度新租成交中，国内专业服务企业以及外
资汽车制造企业在上海设点的需求增多，
这些企业在新兴商务区内办公租赁面积
在1 ,000平方米以上的租赁成交有所增
加。

第一季度，上海甲级写字楼市场的租赁
需求主要来源于金融、TMT、零售以及专

第 一 季 度，上 海 甲 级 写 字 楼 市 场 有 四
个新项目入市，为市场带来219,053平方
米的新供面积。其中，浦东成为新增供应
的主力区域，共有三个项目竣工交付，包
括 位 于 浦 东 后 世 博 的 博 峰 中 心（9 7, 2 1 6
平方米）、浦东前滩的前滩尚（74,837平
方米）以及位于世纪大道的世纪财富广场

（30,000平方米）。在浦西，位于南京西
路 商 圈 的 四 季 酒 店 改 造 项 目 —— 丰 盛 商
业中心也在本季度竣工交付，为市场带来
17,000平方米的办公面积。

第一季度的市场租赁成交主要来自于
企业的续租以及搬迁活动，市场占比达到
80%。由于业主方在续约租期和租金方
面给到更多的灵活性，促使不少租约到期
企业在比较搬迁成本和续约支出之后，选
择续租现有写字楼。而在本季度的市场搬
迁租赁活动中，近两年交付的伴有成熟的
商业配套的新项目获得有搬迁需求企业
的青睐，例如位于花木的保利浦开金融中
心、新天地的太平洋新天地商业中心在本
季度都录得多宗租赁交易。而市场内更多
的搬迁需求还是来自于企业对于租赁预
算控制的被动选择。值得注意的是在本季
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图三 ：甲级写字楼供应量、净吸纳量及空置率 
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资料来源: 莱坊研究部

第一季度，甲级写字楼市场租金继续环
比下跌4.1%至每天每平方米人民币6.74
元，各个写字楼子市场均有不同程度的租
金下滑。中央商务区以及新兴商务区的市
场租金下跌显著，环比跌幅分别为4.3%
和4.6%至每天每平方米人民币6.49元和
5.63元。为了吸引潜在租户，新兴商务区
内新项目周边的存量项目纷纷推出一系
列优惠举措，不仅持续降低租金，还提供
个性化定制服务，甚至给予装修补贴，竞
争非常激烈。而在有限的市场需求下，核
心商务区的优渥位置、新兴商务区的楼龄
新和租金低等优势因素与中央商务区形
成错位竞争，加剧了中央商务区各子市场
的去化压力，导致本季度中央商务区业主
大幅调低市场租金报价。

第一季度，核心商务区的市场租金下跌
至每天每平方米人民币9.21元，环比跌幅
3.7%。核心商务区的企业续租在当季企业

图四：甲级写字楼租金走势

资料来源: 莱坊研究部
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租赁活动和企业续租行为中的比重十分
突出，分别占比16%和43%。业主继续降
租以及提供更大的优惠力度，是促成到期
租户愿意续租的重要因素。第一季度，南
京西路区域的市场租金环比下跌4.3%至

每天每平方米人民币9.91元，是核心区租
金下跌最大的子市场，同时在专业服务、
零售贸易续租需求释放的促动下，南京西
路也是核心区续租活动最频繁的子市场。



2025年第一季度，上海写字楼投资市
场录得7宗大宗交易，涉及总金额在人民
币128亿元左右。大部分的交易案例均为
交易金额十亿元级别以下的甲级办公楼
以及位于商务园内的标准写字楼。

第 一 季 度，市 场 内 最 具 分 量 的 交 易 来
自 于 中 邮 保 险 发 起 的 博 华 广 场 收 购 案 。 

1 月 份，中 邮 人 寿 保 险 宣 布，公 司 作 为 领
投机构正式签约上海博华广场不动产专
项基金投资协议。此次交易中，中邮保险
作 为 收 购 方 基 金 的 领 投 机 构，美 国 汉 斯
集团旗下子公司为博华广场的开发商及
运 营 商，也 将 作 为 收 购 方 基 金 的 普 通 合
伙人继续参与管理运营，阿布扎比投资局

（A D I A）也 会 成 为 收 购 方 基 金 的 投 资 方

之一，与中邮保险共同持有博华广场。据
悉，此次交易的对价为人民币108亿元 。
博华广场总用地面积约17,900平方米，
总建筑面积约18.4万平方米，由一幢地上
60层的超高层办公塔楼、一座地上4层的
多功能大型商业裙房与4层地下室组成。

险资继续收购优质写字楼

投资市场

表一：甲级写字楼主要租赁成交，2025年第一季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型

小陆家嘴 金茂大厦 美华银行 2,500 续 租

人民广场 仙乐斯广场 CC空间 2,250 新 租

南京西路 会德丰广场 托德斯商贸 2,100 续 租

花木 保利浦开金融中心 领克汽车 1,300 搬 迁

虹桥商务区 虹桥天地 一汽丰田 1,000 新 租

淮海中路 太平洋新天地商业中心 罗夏信律所 900 搬 迁

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实



上海甲级写字楼市场数据图
2025年第一季度

虹桥商务区
存量: 142.2
租金: 4.60
空置率: 25.3%

存量: 155.4
租金: 5.69
空置率: 14.1%

存量: 60.1
租金: 7.42
空置率: 13.2%

存量: 112.2
租金: 5.39
空置率: 38.0%

存量: 111.9
租金:6.47
空置率: 19.5%

上海火车站
存量: 78.4
租金:5.88
空置率: 21.9%

五角场
存量: 93.6
租金: 4.68
空置率: 20.2%

小陆家嘴前滩徐汇滨江新虹桥 徐家汇 世纪大道

存量: 122.1
租金: 8.24
空置率: 17.6%

存量: 278.7
租金: 9.28
空置率:7.8%

存量: 101.8
租金: 6.57
空置率: 14.0%

淮海中路

核心商务区
中央商务区
中央商务区扩展区
新兴商务区

存量: 145.2
租金: 9.91
空置率: 13.7%

南京西路
存量: 47.9
租金: 6.20
空置率: 18.8%

中山公园 人民广场
存量: 88.7
租金: 7.21
空置率: 16.4%

北外滩
存量: 104.7
租金: 6.02
空置率: 36.4%

外滩金融聚集带
存量: 70.0
租金: 8.15
空置率: 18.9%

各主要区域甲级写字楼存量、租金和空置率

资料来源: 莱坊研究部
注: 存量的面积单位为万平方米，租金指平均净有效租金, 租金单位为人民币/平方米/天，空置率为平均空置率
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